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-         （3-3） 
なお検討期間Ｔとｔ年目の費用発生の時期の関係を示すと図 3-2-1になる。 













































図 3-2-3 実質利子率の 10年間平均値の推移 







































30年間の実質利子率の移動平均は 1.86％であり、高度成長期である 1955年から 65年の高
度成長期の 10年間は 4.9％となっている。 


























































































































期間 1965～2000年 1965～2000年 1965～2000年
当初価格Ｃｏt 108 160 42
ｔ年後価格Cｏ 96 96 91
期間ｔ 35年 35年 35年
価格低減率ｋ 0.33% 1.44% -2.23%
　注記：価格は９５年を100とし、対消費者物価デフレター で編集
         * 1は住宅価格は木造・非木造を含む
表 3-2-1 木造住宅・建材価 大工手間の価格低減率 













































（＊１）乗用車の 1981年以前はメーカー提供資料による         
（＊２）テレビの 1969年以前は白黒、それ以降派カラーテレビの価格  












当初コストCｏt 114 128 294 325 696 207
ｔ年後コストCｏ 96 96 88 86 72 101
期間ｔ 39 39 39 39 31 37
コスト低減率ｋ 0.42% 0.72% 3.04% 3.35% 7.06% 1.97%
注記：乗用車は1981年以前は物価調査の対象品目となっていないため
     　　メー カー 調査価格を採用し、参考値とする。
図 3-2-6 製品の価格の推移 































































= -      （3－6） 
なお、（１＋ｉ）/（１＋ｊ）－１は式（3-4）に示す実質利子率の算定式であり、算定
に実質利子率ｉ＊を使用すると式（3-6）は式(3-7)のように表すことが出来る。 
































































































3１年目の全面改装は 1/4，16年目と 46年目の部分改装は 1/8とする。「従来型住宅」は同












の比と検討期間との関係は図 3-3-2になる。図 3-3-1を見ると、実質利子率が 0％のとき
ＬＣＣ累計値は検討期間が長くなるほど増加するが、図 3-3-2でＬＣＣ現在価値野の比を
見ると、期間が長くなるに従い一定の値に漸近していくことがわかる。安定成長期の指標
である 2％と高度成長期の指標である 5％では 180年付近でほぼ一定の割合になる。したが
表３－３ 各住宅の改装・建替え工事の経
年数
工事種別 コスト 工事種別 コスト
1年目 新築 100.0 新築 100.0
16年目 部分改装 12.5 部分改装 25.0
31年目 全面改装 25.0 新築 100.0
46年目 部分改装 12.5 部分改装 25.0





表 3-3-2 各住宅の改装・建替え工事の経年発生種別と割合 
年数 資源循環型戸建住宅 従来型戸建住宅 改装・建替えの主要因
1年目 新築 新築 結婚による所帯形成
16年目 部分改装 部分改装 子供の成長にともなう改装
31年目 全面改装 新築 住宅機器の更新と家族構成の変化による改装
46年目 部分改装 部分改装 老後に備えた改装
61年目 再築 新築 世代交代にともなう建替え
以降 16年目からの繰り返し





表 3-3-3 各住宅の改装・建替えコストとＬＣＣ現在価値 
図 3-3-1 従来型住宅の検討期間とＬＣＣ現在価値の関係 
年数
1年目 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
16年目 12.5 25.0 112.5 118.6 112.0
31年目 25.0 100.0 137.5 173.8 135.2
46年目 12.5 25.0 150.0 184.0 137.9
61年目 50.0 100.0 200.0 214.5 143.3
76年目 12.5 25.0 212.5 220.2 143.9
91年目 25.0 100.0 237.5 237.0 145.2
106年目 12.5 25.0 250.0 240.1 145.3
121年目 50.0 100.0 300.0 249.4 145.6
136年目 12.5 25.0 312.5 251.1 145.7
151年目 25.0 100.0 337.5 256.3 145.7
166年目 12.5 25.0 350.0 257.2 145.7








































































ロのときにコスト低減率を 0％から 10％まで変化させた場合の 180年間のＬＣＣ現在価値
を算定し表 3-3-7，図 3-3-5 に示す。また、実質利子率とコスト低減率がＬＣＣ現在価値
に与える影響を総合的に考えるために、「資源循環型住宅」について実質利子率とコスト低












図 3-3-4 の 60年間のグラフでは、各住宅ともＬＣＣ現在価値は小さくなり利子率の変
























実質利子率は図 3-2-3 に示すよう 10年間の平均値でも 0％～5％まで変化しており、こ
れまで述べたようにＬＣＣ現在価値に与える影響は大きく無視できないが、これに対し、









1年目 100.0 100.0 100.0 100.0
16年目 10.8 21.5 9.2 18.5
31年目 18.5 74.2 13.6 54.5
46年目 8.0 16.0 5.0 10.1
61年目 27.5 55.0 14.9 29.8
76年目 5.9 11.9 2.7 5.5
91年目 10.2 40.8 4.1 16.2
106年目 4.4 8.8 1.5 3.0
121年目 15.1 30.3 4.4 8.9
136年目 3.3 6.5 0.8 1.6
151年目 5.6 22.5 1.2 4.8
166年目 2.4 4.8 0.4 0.9
180年目 -1.7 0.0 -0.3 0.0













0% 340.0 750.0 0.45
1% 210.1 392.4 0.54
2% 159.0 257.2 0.62
3% 135.8 196.4 0.69
4% 123.7 164.5 0.75
5% 116.8 145.7 0.80
6% 112.4 133.7 0.84
7% 109.4 125.6 0.87
8% 107.4 119.8 0.90
9% 105.9 115.6 0.92

























図 3-3-3 実質利子率を変化させたときの LCC 現在価値 
       （180年間・コスト低減率 0％） 
表 3-3-5 実質利子率を変化させたときの LCC 現在価値とLCC  
現在価値比（180年間・コスト低減率 0％） 
0% 140.0 90.0 250.0 0.56 0.36
1% 131.8 81.8 211.7 0.62 0.39
2% 125.2 75.2 184.0 0.68 0.41
3% 119.9 69.9 163.9 0.73 0.43
4% 115.8 65.8 149.0 0.78 0.44
5% 112.7 62.7 137.9 0.82 0.45
6% 110.2 60.2 129.7 0.85 0.46
7% 108.2 58.2 123.4 0.88 0.47
8% 106.7 56.7 118.6 0.90 0.48
9% 105.5 55.5 114.9 0.92 0.48



















0% 340.0 750.0 0.45
1% 209.4 390.3 0.54
2% 157.7 253.8 0.62
3% 134.3 192.6 0.70
4% 122.3 160.7 0.76
5% 115.4 142.1 0.81
6% 111.1 130.2 0.85
7% 108.3 122.3 0.89
8% 106.3 116.7 0.91
9% 104.9 112.7 0.93








































図 3-3-4 実質利子率を変化させたときの LCC 現在価値 
       （60年間・コスト低減率 0％） 
図 3-3-5 コスト低減率を変化させたときの LCC 現在価値 
       （60年間・実質利子率 0％） 








0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9% 10%
0% 340 209 158 134 122 115 111 108 106 105 104
1% 210 158 135 123 116 111 108 106 105 104 103
2% 159 135 123 116 112 109 107 105 104 103 103
3% 136 123 116 112 109 107 105 104 103 103 102
4% 124 116 112 109 107 105 104 103 103 102 102
5% 117 112 109 107 105 104 103 103 102 102 102
6% 112 109 107 106 104 104 103 102 102 102 101
7% 109 107 106 104 104 103 102 102 102 101 101
8% 107 106 105 104 103 102 102 102 101 101 101
9% 106 105 104 103 102 102 102 101 101 101 101








































0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9% 10%
0% 140 132 125 120 115 112 109 107 106 105 104
1% 132 125 120 115 112 110 108 106 105 104 103
2% 125 120 116 112 110 108 106 105 104 103 103
3% 120 116 112 110 108 106 105 104 103 103 102
4% 116 113 110 108 106 105 104 103 103 102 102
5% 113 110 108 106 105 104 103 103 102 102 101
6% 110 108 107 105 104 103 103 102 102 102 101
7% 108 107 105 104 104 103 102 102 102 101 101
8% 107 105 104 104 103 102 102 102 101 101 101
9% 106 104 104 103 102 102 102 101 101 101 101









表 3-3-8 実質利子率とコスト低減率を変化させたときの 
資源循環型住宅の LCC 現在価値（180年間） 
図 3-3-6 実質利子率とコスト低減率を変化させたときの資源循
環型住宅の LCC 現在価値の 3次元グラフ（180年間） 
表 3-3-9 実質利子率とコスト低減率を変化させたときの 
























 表 3-3-5，3-3-6のＬＣＣ現在価値比の値をグラフにあらわし図 3-3-8，3-3-9に示す。
ただし、60年間の図には「資源循環型住宅」の継承世代の「従来型住宅」に対する優位性
を検討するために、「資源循環型住宅―再生」のＬＣＣ現在価値比も示す。 































































































 図 3-3-8 資源循環型住宅のＬＣＣ現在価値比 
       （180年間・コスト低減率 0％） 
3-3-9 資源循環型住宅のＬＣＣ現在価値比 









0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8%
0% 0.45 0.54 0.62 0.70 0.76 0.81 0.85 0.89 0.91
1% 0.54 0.62 0.70 0.76 0.81 0.85 0.88 0.91 0.93
2% 0.62 0.69 0.76 0.81 0.85 0.88 0.91 0.93 0.94
3% 0.69 0.75 0.81 0.85 0.88 0.91 0.93 0.94 0.95
4% 0.75 0.80 0.84 0.88 0.90 0.92 0.94 0.95 0.96
5% 0.80 0.84 0.88 0.90 0.92 0.94 0.95 0.96 0.97
6% 0.84 0.87 0.90 0.92 0.94 0.95 0.96 0.97 0.98
7% 0.87 0.90 0.92 0.94 0.95 0.96 0.97 0.97 0.98
8% 0.90 0.92 0.93 0.95 0.96 0.97 0.97 0.98 0.98
9% 0.92 0.93 0.95 0.96 0.97 0.97 0.98 0.98 0.99




































































表 3-3-10 実質利子率とコスト低減率を変化させたときの資源循環型 
住宅のＬＣＣ現在価値比（180年間） 

































































0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9% 10%
0% 0.56 0.62 0.68 0.74 0.78 0.83 0.86 0.89 0.91 0.93 0.95
1% 0.62 0.68 0.73 0.78 0.82 0.86 0.89 0.91 0.93 0.95 0.96
2% 0.68 0.73 0.78 0.82 0.86 0.89 0.91 0.93 0.94 0.96 0.97
3% 0.73 0.78 0.82 0.86 0.88 0.91 0.93 0.94 0.95 0.96 0.97
4% 0.78 0.82 0.85 0.88 0.91 0.93 0.94 0.95 0.96 0.97 0.98
5% 0.82 0.85 0.88 0.90 0.92 0.94 0.95 0.96 0.97 0.98 0.98
6% 0.85 0.88 0.90 0.92 0.94 0.95 0.96 0.97 0.98 0.98 0.98
7% 0.88 0.90 0.92 0.94 0.95 0.96 0.97 0.97 0.98 0.98 0.99
8% 0.90 0.92 0.94 0.95 0.96 0.97 0.97 0.98 0.98 0.99 0.99
9% 0.92 0.93 0.95 0.96 0.97 0.97 0.98 0.98 0.99 0.99 0.99








表 3-3-11 実質利子率とコスト低減率を変化させたときの資源循環型 
住宅のＬＣＣ現在価値比（60年間） 
図 3-3-12 実質利子率とコスト低減率を変化させたときの資源循環型 
住宅のＬＣＣ現在価値比の 3次元グラフ（60年間） 








考までに表 3-2-1を見ると、木造住宅のコスト低減率が 0.4％（過去 39年間）であるのに
対し、鋼材やコンクリートなどを使用し、ここ半世紀の間に普及した非木造住宅のコスト










0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8%
0% 0.45 0.28 0.21 0.18 0.16 0.15 0.15 0.14 0.14
1% 0.54 0.40 0.34 0.31 0.29 0.28 0.28 0.27 0.27
2% 0.62 0.53 0.48 0.45 0.43 0.42 0.41 0.41 0.40
3% 0.69 0.63 0.59 0.57 0.55 0.54 0.54 0.53 0.53
4% 0.75 0.71 0.68 0.66 0.65 0.64 0.63 0.63 0.62
5% 0.80 0.77 0.75 0.73 0.72 0.72 0.71 0.71 0.70
6% 0.84 0.82 0.80 0.79 0.78 0.77 0.77 0.77 0.76
7% 0.87 0.85 0.84 0.83 0.83 0.82 0.82 0.81 0.81
8% 0.90 0.88 0.87 0.87 0.86 0.86 0.85 0.85 0.85
9% 0.92 0.91 0.90 0.89 0.89 0.88 0.88 0.88 0.88
































表 3-3-12 従来型住宅のコスト低減率を0％としたときの 
        資源循環型住宅のＬＣＣ現在価値比（180年間） 
図 3-3-14 従来型住宅のコスト低減率を0％としたときの 
        資源循環型住宅のＬＣＣ現在価値比（180年間） 
 40
















0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9% 10%
0% 0.68 0.64 0.61 0.58 0.56 0.54 0.53 0.52 0.51 0.51 0.50
1% 0.73 0.69 0.66 0.63 0.62 0.60 0.59 0.58 0.58 0.57 0.57
2% 0.76 0.73 0.70 0.68 0.67 0.66 0.65 0.64 0.63 0.63 0.62
3% 0.79 0.76 0.74 0.72 0.71 0.70 0.69 0.69 0.68 0.68 0.67
4% 0.82 0.79 0.77 0.76 0.75 0.74 0.73 0.73 0.72 0.72 0.72
5% 0.83 0.81 0.80 0.79 0.78 0.77 0.76 0.76 0.76 0.75 0.75
6% 0.85 0.83 0.82 0.81 0.80 0.80 0.79 0.79 0.78 0.78 0.78
7% 0.86 0.85 0.84 0.83 0.82 0.82 0.81 0.81 0.81 0.80 0.80
8% 0.87 0.86 0.85 0.84 0.84 0.83 0.83 0.83 0.83 0.82 0.82
9% 0.88 0.87 0.86 0.86 0.85 0.85 0.84 0.84 0.84 0.84 0.84































図 3-3-13 従来型住宅のコスト低減率を0％としたときの 
        資源循環型住宅のＬＣＣ現在価値比（60年間） 
図 3-3-15 従来型住宅のコスト低減率を0％としたときの 


















































図 3-3-16 新築コストの換算率を用いたＬＣＣ現在価値の比較  





























=                  （3-12） 
この式を用い、表 3-6の「資源循環型住宅」の 180年間のＬＣＣ現在価値と、表 3-7の
「資源循環型住宅―新築」と「資源循環型住宅―再築」の 60年のＬＣＣ現在価値から、そ
























図 3-3-17 新築コストの換算率を用いたＬＣＣ現在価値の比較  
        （60年間・コスト低減率 0％） 
 43
年負担額が７割程度に軽減し再築世代の経済性が大きいことがわかる。また、「資源循環型







率が 2％のときの新築世代の年等価額を見ると 3.6となっており、再築世代のそれは 2.2
になっている。これは、仮に 1000万円の資源循環型住宅を自己資金無しで建てたとすると、
この後の改装のコスト負担も含め実質利子率 2％のときに年間 36万円の負担となり、これ
に対し再築世代の負担は 22万円の負担となる。これが 1955年から 1965年の平均実質利子






表 3-3-14 資源循環型住宅の年等価額の比較 
図 3-3-18 資源循環型住宅の年等価額の比較 
実質利子率 0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9% 10%
資源循環型住宅
（180年間） 1.9 2.5 3.3 4.1 5.0 5.8 6.7 7.7 8.6 9.5 10.5
資源循環型住宅-
新築（60年間) 2.3 2.9 3.6 4.3 5.1 6.0 6.8 7.7 8.6 9.6 10.5
資源循環型住宅-


































図 3-3-18 資源循環型住宅の年等価額の比較 
実質利子率 0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9% 10%
資源循環型住宅-
新築（60年間)
4.7 5.1 5.6 6.1 6.7 7.3 8.0 8.7 9.5 10.3 11.1
資源循環型住宅-
再築（60年間）
3.0 3.2 3.4 3.6 3.8 4.1 4.4 4.7 5.0 5.4 5.8
従来型住宅（30年
間）
8.3 8.2 8.2 8.4 8.6 9.0 9.4 9.9 10.5 11.2 11.9
注記：資源循環型住宅は180年で算定
従来型住宅の新築コストを100とした指数
表 3-3-15 就労期の 30年間で生涯住宅コストを負担する場合の年等価額の比較 
図 3-3-19 就労期の 30年間で生涯住宅コストを負担する場合の 






























































































を評価するための 60年間の 2ケースで行い、実質利子率が安定成長期の値である 2％，高











図 3-4-1 「資源循環型住宅」の経済性評価の検討フロー  
建築コスト 付帯的条件
　　・建築種別 　・経費率




































































































   ＡＰ＝(ＧＰｔ・ＰＩ９５) ×100／（ＧＰ９５・ＰＩｔ） 
ただし、ＡＰは 1999年を 100とした場合の修正価格、ＧＰｔはｔ年の商品価格、ＧＰ95
は 1995年の商品価格、ＰＩｔはｔ年の消費者物価、ＰＩ95は 1995年の消費者物価 
注 3-3）Charles Irving Jones著，香西体監訳の「経済成長理論入門」1999年に、技術進歩に
よる生産性の向上とその結果として生じる一人当たりＧＤＰや所得の増加が、米国では
過去 100年間一定の指数的変化をしていることが述べられている。住宅の利子率やコス
ト低減率を指数関数の形で設定することにより、こうした検討ともリンクさせることが
できる。 
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